REGLAMENTO DE URBANIZACION Y FRACCIONAMIENTO
No. 137, Aprobado el 28 de Marzo de 1952
Publicado en La Gaceta No. 91 del 24 de Abril de 1952
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA,

CONSIDERANDO:
Que se hace necesario el ensanchamiento de la ciudad capital, urbanizando los terrenos sub-urbanos;
CONSIDERANDO:

Que los urbanizadores, al proceder al fraccionamiento de terrenos, no toman en cuenta la unidad ni
relacion intima que debe existir con el centro de la ciudad, sino que miran Unicamente su propio
beneficio;

CONSIDERANDO:

Que los urbanizadores sacan pinglies ganancias vendiendo lotes de terrenos que carecen de caferias de
agua potable, sistema de colector de cloacas y aguas pluviales, pavimentacion y alumbrado publico;
CONSIDERANDO:

Que debido a las facilidades actuales que tienen los urbanizadores para llevar a efecto estas, ha creado
muchisimos problemas que afectan a la comunidad en general;
CONSIDERANDO:

Que es un deber de Ministerio del Distrito Nacional, velar por la salud, bienestar y embellecimiento de la
ciudad capital;
CONSIDERANDO:
Que no existe actualmente ningn Reglamento de Urbanizacion y Fraccionamiento,
ACUERDA:

Unico: Aprobar el siguiente “Reglamento de Urbanizacién y Fraccionamiento”, cuyos efectos se
extienden a toda la comprension jurisdiccional del Distrito Nacional, comenzando a regir desde su
publicacion en “La Gaceta”, Diario Oficial:

Articulo 1.- Toda Urbanizacién o fraccionamiento dentro de la jurisdiccién del Ministerio del Distrito
Nacional, fuere en zona urbana o rural, se regira por el presente Reglamento.

Articulo 2.- Definiciones

a) Urbanizacién: La preparaciéon de un terreno para convertirlo en vecindario, poblacién o ciudad, lo
mismo que la divisién o sub-divisién de cualquier terreno en dos 0 mas partes para la venta,
arrendamiento o traspaso, 0 para una nueva construccion.

b) Urbanizador: Toda persona, natural o juridico, interesada en llevarla a efecto.
c) Terrenos: Incluye tanto agua como tierra, el espacio sobre o debajo de ellos.

d) Linea de Construccidn: La linea marcada sobre el lote que indica el limite hasta donde puedan
avanzar los edificios o estructuras hacia la via publica.
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e) Linea de Calle: Linea de frente de propiedad. La linea divisoria entre la calle o via publica y la
propiedad o predios adyacentes.

f) Manzana: El bloque de terreno limitado por vias publicas.

Articulo 3.- Quedan exentas de estas disposiciones aquellas subdivisiones que se hicieren para fines
agricolas, siempre que éstas se lleven a efecto Unicamente en las zonas rurales.

Tramitacion

Articulo 4.- Cualquier persona natural o juridica interesada en realizar la urbanizacién, debera presentar
al Ministerio del Distrito Nacional, Seccién de Ingenieria, en papel sellado de a veinte centavos (C$ 0.20),
declaracion de interés de urbanizar, la cual se tramitara una vez llenados los siguientes requisitos:

a) Uso a que esté destinada actualmente la propiedad.

b) Uso a que se destinara la urbanizacion, proyectada, especificando si es para fines industriales,
residenciales, comerciales, etc.

c) Aceptacion de las restricciones para uso de esos predios que imponga la Seccién de Ingenieria del
Distrito Nacional al urbanizador, para los adquirentes de lotes.

d) Presentacién de Original y Copia del Plano de la urbanizacién proyectada en escala 1:100 (métrico -
decimal) el que debera mostrar sus linderos, orientacion y escala.

e) Nombre que se piensa dar a la urbanizacién y nombre del propietario.
f) Limites del area a urbanizarse, nombres de las propiedades vecinas y de las calles adyacentes.
g) Planimetria de la nueva urbanizacién con la localizacién de calles, lotes, servidumbres, parques, etc.

Articulo 5.- Dentro del término de sesenta dias, a mas tardar, después de su presentacion, la Seccion de
Ingenieria del D. N., devolvera el Plano improbado o aprobado totalmente, o con las modificaciones de
que fuere objeto.

Articulo 6.- Ningun Plano se considerara aprobado sin la firma del Ministro del Distrito Nacional.

Articulo 7.- La sola presentacién del Plano no faculta, al urbanizador para llevar a efecto o principiar la
obra.

Articulo 8.- No podra realizarse ninguna urbanizacién de terrenos en areas que no estén en condiciones
de urbanizarse por la falta de instalaciones cercanas exigidas en el presente Reglamento o por otras
deficiencias sociales, econémicas o fisicas analogas, a menos que el urbanizador se comprometa a
subsanarlas previamente por su cuenta, de manera satisfactoria.

Articulo 9.- Cuando lo estimare conveniente para el mas ventajoso desarrollo de la ciudad o vecindad, el
Ministerio podra preparar un plan general de urbanizacién, que podra abarcar varias parcelas
pertenecientes a distintos duefios, pudiendo condonar el o los terrenos necesitados por otros similares.
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Articulo 10.- No se urbanizara parcela alguna cuando la forma de desarrollo propuesta resulte ser
inapropiada, a juicio del Ministerio del Distrito Nacional, por cualquiera de las razones siguientes:

a) Cuando el uso de los terrenos que se proyecta urbanizar no se ajuste al desarrollo general ni ofrezca
ninguna ventaja para la poblacion.

b) Cuando el uso de tales terrenos no se ajuste al Plan regulador.
¢) Cuando el disefio de la Urbanizacion no se ajuste a las condiciones topogréficas del terreno.

d) Cuando medie fianza para llevar a electo las obras que el presente Reglamento sefala, fianza que
estara sujeta a la aprobacion del Ministerio del Distrito Nacional.

Articulo 11.- En la parcelaciéon de los lotes para la venta a particulares, ninguno de ellos podra exceder
de treinta por cuarenta varas (30 x 40).

Articulo 12.- Queda terminantemente prohibido a un propietario de terreno urbanizado, comprar o
adquirir un lote igual o menor adyacente al adquirido.

Articulo 13.- Queda a cargo del urbanizador, la colocacién de sistemas de agua potable, aguas negras,
drenajes, pavimentacion de calles y avenidas, lo mismo que obras de saneamiento necesarias a juicio
del Ministerio del Distrito Nacional.

Articulo 14.- Ademas del Plan general, el interesado debera presentar una copia del plano respectivo, al
cual quedara en el Ministerio del Distrito Nacional (Departamento de Ingenieria) conteniendo lo siguiente:

a) Curvas a nivel, con equidistancia de un metro 0 menos.

b) Localizaciéon ancho y nombre o nimero de toda calle, via publica o linea férrea, que estén en el predio
o en los terrenos adyacentes al que se pretende urbanizar.

¢) Localizacion, ancho y nombre de toda la calle, callejuela, sendero, servidumbre, parques, espacio libre
y reservacion que se proyecta.

d) Los Planos completos del sistema de distribucion de agua potable, sistema de alcantarillado y aguas
negras, diametro de la tuberia, pendientes, elevaciones, clase de materiales y demas detalles, escala
1:400.

e) Los linderos, solares o lotes y linea del frente de los edificios.

f) El Plano general, indicando numeracién de manzanas y solares, el area de éstos, su uso y restricciones
aceptadas y propuestas.

g) El perfil longitudinal de toda la calle mostrando la superficie natural del terreno, la rosante, extensiones
de longitud razonables fuera de los limites de urbanizacién, todo en escala tanto vertical como
longitudinal de 1:100 y 1:500, respectivamente.

Articulo 15.- Se procurara que el desarrollo futuro de la ciudad no se efectie formando lineas de solares
a lo largo y dando frente a las carreteras o caminos vecinales existentes.
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Articulo 16.- En todo caso no podra otorgarse permiso de urbanizacién a nadie que no presente los
poderes necesarios para llevarla a cabo o el titulo de la propiedad debidamente legalizado.

Articulo 17.- Cuando el predio a urbanizarse no tuviere acceso satisfactorio al resto de la poblacién,
tampoco podra darse permiso para la obra, salvo que el urbanizador las subsanare satisfactoriamente
rindiendo de previo fianza para llevarla a cabo.

Articulo 18.- El trazado de las calles y avenidas u otra via publica, estara de acuerdo con el Plan
General para el desarrollo de la vecindad y estara correlacionada con las existentes.

Articulo 19.- En caso de que los planes sometidos comprendan solamente una parte de la parcela del
urbanizador, el Ministro del Distrito Nacional podra exigir un proyecto preliminar de la red de vias publicas
futuras para urbanizarse.

Articulo 20.- El ancho de vias o calles sera el siguiente:

Calles Principales: 20 metros
Calles Secundarias: 14 metros
Calles Residenciales: 20 metros
Avenidas: 14 metros
Boulevares o Paseos: 10 metros

Articulo 21.- Se construiran aceras a cada lado de la via publica, por cuenta del urbanizador asi:

Calles Principales: 4 metros
Calles Secundarias: 2 metros
Calles Residenciales: 3 metros
Avenidas: 14 metros
Boulevares o Paseos: 3 metros

Las aceras en referencia seran construidas de hormigén, ladrillo de cemento u otro material contable a
juicio del Departamento de Ingenieria del Distrito Nacional.

Articulo 22.- Los radios minimos de curvas horizontales de las vias publicas, tomados en los ejes de las
mismas, seran como se expresan a continuacién:

Calles Principales: 3.50 metros
Calles Secundarias: 2.50 metros
Calles Residenciales: 3.50 metros
Avenidas: 2 50 metros

Boulevares o Paseos: 2.80 metros

Articulo 23.- Entre toda curva y contra-curva se proveera una recta o tangente de transicién cuya
longitud minima sera asi:

Calles Principales: 3.50 metros
Calles Secundarias: 2.50 metros
Calles Residenciales: 3.50 metros
Avenidas: 2 50 metros

Boulevares o Paseos: 2.50 metros
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Articulo 24.-Ninguna via publica tendra una pendiente menor de 0.5%, y la pendiente maxima sera, en
Calles principales, Calles secundarias, Calles residenciales, Avenidas y Boulevares o paseos, segun el
terreno que se urbanice.

Articulo 25.- Cualquier cambio en la pendiente de una via publica en que la diferencia algebraica de los
porcentajes de pendientes sea 0.5%, 0 mas, se suavizara mediante una curva vertical de longitud minima
de 30 metros en las calles principales, boulevares o paseos y de 15 metros en las demas.

Articulo 26.- En los cruces de calles, cuyas esquinas midan un angulo de 90 grados en el limite de
propiedad, se suavizaran mediante un arco de radio minimo de 3.50 metros. Cuando el &ngulo de
interseccion sea mayor de 90 grados, los antedichos radios minimos seran mayores. Los cordones o
cunetas en las esquinas de calles se proyectaran en forma circular, con radio minimo de seis metros.
Cuando se necesitaren radios mayores, por requerimientos especiales, deberan hacerse asi.

Articulo 27.- El tamafio de las manzanas dependera del tipo de desarrollo y de las condiciones
existentes, pero en ningun caso debera ser menor de 120 metros o de permitir 2 hileras de lotes de no
menos 50 metros entre las lineas de la propiedad.

Articulo 28.- Los lotes para residencia tendran no menos de 10 metros de ancho en el limite de
construccién.

Articulo 29.- En toda urbanizacion se dejara, ademas del 5% del area total de la urbanizacién, toda el
area de las calles, avenidas o paseos, segun el Plano de Urbanizacion, a beneficio del Distrito Nacional.

Articulo 30.- En todo caso los lotes para residencias, no podran ser menor de 120 varas cuadradas.

Articulo 31.- El diametro de tuberia madre principal debe ser, a juicio de la Seccién de ingenieria del D.
N., suficientes para surtir la cantidad de agua requerida para el desagle, o sea de 4 pulgadas.

Articulo 32.- La presion del trabajo minimo aceptable sera de 30 libras por pulgada cuadrada.
Articulo 33.- Las instalaciones previstas anteriormente contendran:
a) Una llave de presion empotrada en la tuberia principal.

b) La tuberia de servicio sera de cobre o bronce, extendiéndose desde la llave de presion hasta la acera
de la calle.

c¢) Una llave de detencion y la tuberia desde el medidor o conexidn central hasta la acera.

d) La tuberia del sistema de agua potable tendra un minimo de media pulgada y cualquier aumento sera
efectivo un afo después de la vigencia del presente Reglamento.

Articulo 34.- Las instalaciones de servicio de agua, seran colocadas a una distancia no mayor de diez
metros si no se indica en los planos la distribucion respectiva.

Articulo 35.- El urbanizador esta en la obligacién de colocar hidrante permisibles y tendran un barril de
cuerpo cilindrico, con cuatro escapes de agua, sujetandose a las siguientes condiciones:

a) Cada hidrante tendra por lo menos una conexion para el carro-bomba y dos conexiones de dos y
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media pulgadas para manguera.
b) La distancia permisible de entre los hidrantes, sera de cien metros.

Articulo 36.- El urbanizador proveera de anclaje, tees, tapones, casquetes en todas las curvas del
sistema de agua potable. Cuando una conexién nueva se haga con una vieja, esta debera hacerse con
plomo, para evitar fracturas de asentamiento.

Articulo 37.- Para la colocacion de cloacas, deberan seguirse por las reglas siguientes:

a) Si la tuberia queda a una distancia horizontal menor de 3 Metros de la cloaca, entonces ésta por lo
menos debera colocarse a sesenta centimetros por encima de ella.

b) Si es menor de dos metros, ademas de colocarse por lo menos a sesenta centimetros debera tener
juntas especiales para impedir las infiltraciones por ella.

Para ello se instalan alrededor de cada una de ellas, abrazaderas con empaquetadura de caucho, o
podran usarse el tipo de Juntas mecanicas con sistemas apropiados.

¢) En caso de ser necesario colocar la tuberia en la misma zanja de las cloacas, el tubo de agua potable
se instalara en una fundacién sélida excavada a un lado de la zanja.

d) No se permitira que ninguna tuberia de agua pase a través o entre en contacto con alguna de las cajas
de Registro del sistema de cloacas.

e) Cuando los colectores y las tuberias de agua se cruzan, el colector debera estar siempre por debajo
de la tuberia de agua. Cuando el colector cruce la tuberia a una profundidad de 1.80 metros o mas, por
debajo de la tuberia de agua, no se requiere ninguna proteccién para esta ultima. En todo caso las juntas
de tuberias de agua que quedan a dos metros 0 menos del colector, medida horizontal, deben
protegerse por medios especiales empleando abrazaderas o empaquetaduras de hule en las juntas.

f) La tuberia de agua debera ser enterrada a una profundidad no menor de 0.50 metros.

Articulo 38.- Se construira cordén y cuneta de hormigén en forma combinada a cada lado de la

superficie rodada de toda via publica. Este corddn sera standard en toda urbanizaciéon. La diferencia de
nivel entre ambos cordones en una seccién transversal de la calle, no debe ser superior a 0.20 metros o
menos. Las gradientes para cunetas o cordones deberan ajustarse a las reglas generales de ingenieria.

Articulo 39.- Los tragantes deberan construirse de hierro fundido u otro material similar estable y
deberan tener la aprobacion del Ministerio del Distrito Nacional.

Articulo 40.- Los pozos de registro deberan ser necesariamente construidos a noventa metros de
distancia y la tapa debera ser construida de un material aprobado por el Ministerio del Distrito Nacional
teniendo las dimensiones aprobadas para ello. En todo caso, las aguas no deberan recorrer sobre la
cuneta mas de 120 metros, y los sumideros deberan ser colocados en las tangentes de las curvas.

Articulo 41.- La tuberias de conducciéon de aguas pluviales, deberan ser construidas con tubos de
hormigén prensado o chorreado en moldes; puede también usarse de hierro fundido, barro vitrificado o
asbesto y cemento prensado o cualquier otro material autorizado por el Ministerio del Distrito Nacional:

a) Para conectar un sumidero o una casa a un pozo de registro debera usarse tuberia de doce pulgadas
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de diametro interior como minimo.

b) En todo caso para el disefio de tuberias de aguas pluviales se usara la férmula siguiente:
i = 4583/5/30

i= intensidad
t=Tiempo de concentracién total en minutos.

c) Se asumira un tiempo de sumidero de 5 minutos y un coeficiente de impermeabilidad.
d) Para zonas comerciales e industriales de 0.90.
e) Para zonas residenciales de 0.70.

Tratandose de tuberia de cemento para aguas pluviales, necesariamente contendran las siguientes
especificaciones:

a) La velocidad minima en la tuberia calculada para tubos llenos, sera de 0.75 metros por segundo y la
maxima de 24 metros.

b) El diametro inferior minimo aceptable para las tuberias de aguas pluviales sera de 15 pulgadas.
¢) Como coeficiente de rugosidad se usara n=0.015.

d) La tuberia madre para desagie pluvial, debera ser enterrada a una profundidad minima de un metro,
tomado desde la corona.

Articulo 42.- Las cloacas son para el servicio de aguas negras Unicamente; en consecuencia los tubos
de aguas pluviales no deberan, bajo ningun concepto, estar conectadas con éstas, ni siquiera por
filtracion.

Articulo 43.- Las instalaciones se haran con tubos de barro vitrificado, hierro fundido u otro material de
calidad aprobada por el Departamento de Ingenieria del Distrito Nacional, pero en ningin caso se
permitira el uso de tubos de concreto, cemento o concreto armado, ladrillo y otro material susceptible de
ser atacado por las aguas negras.

Articulo 44. -Tratandose de barro vitrificado, se regira por las siguientes reglas:
a) El tubo principal no debera ser menor de 8” diametro.

b) Ademas de ser enterrado el tubo a una profundidad minima de un metro de corona, la velocidad
minima debera ser calculada para tubo lleno de 0.75 metros por segundo y la minima de 3.0 metros.

¢) Como coeficiente de rugosidad se usaran 0.013 o su equivalente.

Articulo 45.- Todo cambio de direccién de las tuberias, asi como las caidas de nivel se haran con cajas
0 pozos de registro. En todo caso las dimensiones y especificaciones de pozos o cajas de registro, seran
dadas por el Departamento de Ingenieria del Distrito Nacional.

Articulo 46.- El urbanizador, como queda dicho, pavimentara todas las superficies rodadas requeridas.
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Articulo 47.- El espesor y peraltes, deben ajustarse a lo requerido por disposicién del Departamento de
Ingenieria del Ministerio de Ingenieria del Ministerio del Distrito Nacional.

Articulo 48.- Los pavimentos de hormigén o concreto, deberd llevar la siguiente armadura minima de
acero:

a) Se considera como armadura, un enrejado de varilla de 3/8 de pulgada de diametro por cada 30
centimetros, extendida en ambos sentidos. La armadura se atara por lo menos cada 60 centimetros con
alambre negro No. 16 6 18.

b) La distancia entre la armadura y la base o cara interior del pavimento no sera menor de 0.75 metros.

c¢) Cuando en el mismo tramo sea necesario dividir la malla de acero en dos o mas porciones, el traslape
debe ser de 40” de diametro.

d) Los pavimentos de hormigdn deben llevar juntas de dilatacién en ambos sentidos de 1 centimetro y a
distancia los mayores de 20 metros entre si y rellenos de material bituminoso, para prevenir la
penetracién de agua.

e) El refuerzo de acero debe ser suspendido en las juntas y sélo se usara en ellas en refuerzo de juntura.

f) La mezcla de hormigdn para pavimentos tendra una proporcion de 1: 2: 4 por volumen. La cantidad
maxima de agua por saco de cemento, serd no mayor de 7 galones.

g) Cuando sea necesario un pavimento de concreto sobre una zanja recién cerrada sin previa
consolidacion, el refuerzo de acero debe aumentarse sobre el trayecto de tal zanja, a juicio del
Departamento de Ingenieria del Ministerio del Distrito Nacional.

h) Los pavimentos bituminosos deberan consultarse para construirlos, al Departamento de Ingenieria del
Ministerio del Distrito Nacional, en cuanto a espesor, proporcién de las mezclas, aplicaciéon y demas
detalles.

i) En todo caso para construirse pavimentos distintos de los especificados en el presente Reglamento,
debera obtenerse permiso especial del Ministerio del Distrito Nacional.

Articulo 49.- Las urbanizaciones auspiciadas por Entidades Publicas, estaran sujetas Unicamente al
juicio del Ministerio del Distrito Nacional cuando se tratare de planos sometidos y garantizados por un
organismo gubernamental para proyecto de viviendas obreras; pero siempre que tengan los planos
presentados, el minimo de espacio libre conveniente para recreo y usos comunales y satisfagan, ademas
las necesidades de transito, luz y aire, en tal forma que el proyecto redunde en beneficio de la
colectividad.

Articulo 50.- El presente Reglamento de Urbanizacién y Fraccionamiento, empezara a regir desde su
publicacion en “La Gaceta”, Diario Oficial.

Comuniquese. Casa Presidencial. Managua, D. N., ve[ntiocho de Marzo de mil novecientos cincuenta y
dos. A. SOMOZA, Presidente de la Republica. ANDRES MURILLO, Ministro del Distrito Nacional.
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